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Pro vysokou poptavku dosahuje ukazatel
trvani dostupnosti prostort minima

V SirSim kontextu

Poznamka: Vyzkumné oddéleni Prologis Reserach predstavuje
vlastni novou metriku: ukazatel trvani dostupnosti skuteéné
nabidky logistickych prostor (TMS™). TMS ilustruje presny priibéh
interakci mezi nabidkou a poptavkou.

Index primyslové aktivity IBI™ spoleénosti Prologis dosahl

v prib&hu prvniho &tvrtleti 2022 na 29 trzich Spojenych statd
americkych vysoké hodnoty, a to 65 (hodnota nad 50 znadi rist).
V tomto vyvoji se odrézi silnéjsi toky zboZzi i pomyslny ,stihaci“ zévod
uzivatelll logistickych prostor o obsazeni omezeného mnozstvi stale
volnych kapacit.

Hlavni poznatky, jeZ IBI pFinasi:

1. Vdusledku vysoce konkurenéniho prostfedi na strané
poptavky do3lo béhem Q1 k rekordnimu rlistu najma.
Mezikvartalné najmy vzrostly 0 8,5 procenta.!

2. Zdrava droven spotfebitelskych vydajl i volatilita
dodavatelského Fetézce zvySovaly poptavku po logistickych
nemovitostech, nizka nabidka véak omezila moZnosti
absorpce - pokryti této poptavky. Zakaznici poptavajici
prostory béhem Q1 obsadili 88 milionl stop ctverecnich (MSF),
v uplynulém Ctvrtleti $lo pfitom 0 120 MSF.23

3. Nedostatek prostor je umocfiovan omezenou dostupnosti
materiald. BEhem Q1 bylo na trh oproti plivodnim
predpokladiim uvedeno méné prostor - 68 MSF.

Prologis Lehigh Valley West 54, Alburtis, Pensylvanie

Mira neobsazenosti poklesla ve srovnéni's minulym kvartalem
020 bazickych bodd a dosahla rekordni hodnoty 3,2 procenta.

Obrazek 1
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Index aktivity IBI za Q1 pod drobnohledem:

. Poptavka po logistickych nemovitostech byla v uplynulém
Ctvrtleti taZzena vysi spotFebitelskych vydaji a obnovovanim
skladovych zasob. Koncova hodnota IBI za Q1 na Urovni 65 je
v souladu s pribéznou ro¢ni poptavkou po 320 MSF logistickych
prostor. Jadrové maloobchodni trzby se mezimeési¢né nezménily
a k breznu mezirocné stouply o 4 procenta.”

Obrazek 2
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Zdroj: Prologis Research.

Obrazek 3

SHRNUTI INDIKATORU CISTE ABSORBCE

Odhad ¢isté absorpce, MSF

POSLEDNI . REGRESIVNI

UDAJ K DATU Ctvrtletné Rocné SHODA (R-SQR)
Aktivita IBI 61,5 brez. 2022 79 317 0,83
Vazeny priumér ekon. proménnych 80 321
PMI (nevyr.) 58,2 brez. 2022 75 299 0.77
Prac. pozice soukr) 552 brez. 2022 80 321 0,66
Jadrové maloobch. triby 9,4% brez. 2022 81 325 0,70
Zasoby 2493  4Q2021 86 345 0,63

Poznamka: Hodnoty predstavuji 3mési¢ni pohyblivy priimér bez zasob. Data o dostupnych
prostoréach, absorpci, dokoncenych stavbach, rozestavénych stavbach a neobsazenych prostorach
reprezentuji ziZeny vybér 30 trhi, kde spole¢nost Prologis pasob.

Zdroj: Institute for Supply Management, Bureau of Economic Analysis, U.S. Census, Bureau of Labor
Statistics, Prologis Research.

PROLOGIS RESEARCH

+ Suvolnénim situace v dodavatelskych Fetézcich se zvysil

tok zboZi. Mira vyuziti dle IBI konstantné rostla na bfeznovych
85,5 procenta, v uplynulém kvartéle se jeji hodnota pohybovala
pod Urovni 85 procent. Maloobchodnici nicméné stale nedisponuji
dostate¢nymi skladovymi zdsobami zbozi. Pomér zasob k prodejliim
Cinilv dnoru 1,11 - to je o témér 10 procent pod predpandemickou
Urovni.® Na zakladé vytvoreni modelu s predpokladem 5procentniho
poklesu prodejt dospélo oddéleni Prologis Research k zavéru, 7e
pro pokryti aktuélniho nedostatku a navyseni zésob o 10 procent by
bylo tfeba vybudovat dalsich 800 MSF logistickych prostor.

Obrazek 4
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Obrézek 5
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« Ukazatel trvani dostupnosti skute¢né nabidky logistickych
prostor Prologis (TMS) koreluje s podminkami ndjemného
(viz obr. 6). Ukazatel vyvinuty odborniky Prologis Research presné
zachycuje dynamiku mezi nabidkou a poptavkou. Porovnava
plochu vsech neobsazenych prostor (existujicich i téch v planované
vystavbé, zatim nepronajatych) s priibéZnou absorpci logistickych
nemovitosti na trhu. BéZné se mésice trvani logistické nabidky
pocitaji jako pomér mezi naplanovanou vystavbou a Cistou
absorpci. To nicméné mize vysilat chybné signdly na trzich s nizkou
mirou neobsazenosti (a nizkou mirou priibézné absorpce). Tuto
nepresnost TMS vyrovnava.

Neobsazené prostory + nepronajaté prostory ve vystavbé
x 12 mésicl

priib&zna absorpce za 4 tvrtleti

o PFizachovani stavajiciho poméru by byla nabidka
logistickych prostor v USA vyéerpana b&éhem 16 mésicii
(viz obr. 7). Primérna doba pro rozsifeni fondu prostor predstavuje
36 mésicl a nagjmy budou pokracovat v rdistu minimalné po dobu
dalsich 50 mésicl. Proc tak dlouho? USA jsou vyspélym trhem
s logistickymi nemovitostmi a je zde k dispozici vice starsich
neobsazenych nemovitosti nez na méné vyspélych trzich, k nimz
patif napfiklad Evropa, Cina nebo Latinska Amerika. TMS je v USA
na historicky nejnizsi drovni. Dé&je se tak pod vlivem viech vyzev,
jimzZ Celi zékaznici s potfebou expandovat na vytizenych trzich.

TMS v Evropé je na rekordné nejniZsi urovni za poslednich

6 mésici (viz obr. 8). TMS v Evropé mé tendenci dosahovat niz§ich
hodnot nez v USA, a to diky ¢etnéji pldnovanym projektdim na miru

i celkové novéjsim logistickym nemovitostem dostupnym na trhu

s mensim zastoupenim zastaralych neobsazenych budov. TMS vyvojem
Gzce (-0,9) souvisi s rlistem najm¢ od roku 2007.

« Pokracujici naruseni v dodavatelském Fetézci budou vyvijet
tlak na omezovani vystavby logistickych nemovitosti. Inflace
bude akcelerovat nédklady na rekonstrukci a developefi nebudou

mit jinou moZnost nez zvySovat najmy, aby dokazali financné zajistit
novou vystavbu. V kontextu vyvoje béhem Q1 tato skutecnost vedla
Prologis Research k navyseni predpokladdaného rlistu najmu v roce
2022 na 22 procent.

« Az do konce roku bude pretrvavat rekordné nizka
neobsazenost. Oproti plvodni predpoveédi 400 MSF mame za to,
ze béhem roku 2022 bude dokonceno 375 MSF logistickych budov.
Hlavni pric¢inou je vysoka pravdépodobnost prodlouZeni dodacich
[h{t napfic dodavatelskym retézcem. S ohledem na Cistou absorpci
360 MSF bude nové nabidka ve vétsiné lokaci jen tésné pokryvat
poptéavku a podminky prondjmu budou pro zakazniky hledajici
prilezitosti pro dalsi expanzi narocné. Peclivé planovani a rychlé
reakce jsou klicem k zachovani konkurencni vyhody.

Prologis Research bude zahrnovat TMS do svych pravidelnych
Cturtletnich zprdv o vyvoji IBI. Tyto interné vytvorené ukazatele
souhrnné postihuji aktudini stav i budouci smérovani trhu logistickych
nemovitosti.

PROLOGIS RESEARCH

Obrazek 6
KORELACNI TABULKA NAPRIC METRIKAMI NABIDKY

Metrika USA Evropa
Posledni TMS (mésice) 16 6
Historicka korelace:

TMS - reélny rist nagjmu -0,84 -0,91

Mésice nabidky - redl. rist najmu -0,11 -0,57

Poznédmka: korelacni rozmezi od 2015 do 2021 v USA a 2007 a 2021 v EU
Zdroj: USA data od CBRE, C&W, JLL, Colliers, CBRE-EA, CoStar a Prologis Research; EU data
od CBRE, C&W, JLL, Colliers, Fraunhofer, Gerald Eve a Prologis Research

Obrazek 7
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Zdroj: CBRE, JLL, Cushman & Wakefield, Colliers, CoStar, CBRE-EA, Prologis Research.

Obrézek 8
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Poznamky

1. Prologis Research

2. CBRE, JLL, Cushman&Wakefield, Colliers, CoStar, CBRE-EA, Prologis Research.

3. NasSe historicka a prognézovana nabidka, data o Cisté absorpci, dokoncenych stavbach,
rozestavénych stavbach a neobsazenych prostorach v ramcizizeného vybéru 30 trh, kde
spole¢nost Prologis psobi.

4. U.S.Census Bureau; sezénné ocisténé maloobchodni prodeje bez potravinarskych sluZeb,
automobilli a benzinu.

5. U.S.Census Bureau; sezonné ocistény maloobchod bez prodejct motorovych vozidel
andhradnich dild.
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Vyhledova prohlaseni

Tento material nesmi byt vykladan jako nabidka prodeje cennych papird
Ci jako Zadost o nabidku koupé cennych papird. Na zakladé tohoto
materialu nenf ocekavana zadna akce. Jedna se pouze o obecnou
informaci o zékaznicich Prologis.

Tato zpréva je Castecné zaloZena na verejné dostupnych informacich,
jez povazujeme za divéryhodné, avsak neuvéadime, Ze tyto informace
jsou presné nebo Uplné, a tedy Ze by na né mélo byt spoléhéno.
Zpréva neobsahuje Zadné prohlaseni o presnosti a Uplnosti informaci
v ni obsaZenych. Viyjadrené nazory jsou platné pouze k datu zpravy.
Spolec¢nost Prologis odmitéa jakoukoli odpovédnost za tuto zpravu,
ato zejména ve véci primych ¢i nepfimych zaruk, vypovédi, chyb nebo
opomenuti obsazenych ve zprave.

Odhady, predpovédi nebo predpoklady obsazené v tomto dokumentu
jsou vyhledovymi prohlasenimi. Ackoli se domnivame, Ze ocekavani
uvedend ve vyhledovych prohlasenich jsou pfimérend, nemdzeme
zarucit, Ze jsou jako takova spravnd. Odhady mohou byt ovlivnény
znamymi i nezndmymi riziky, nejistotami a dalSimi faktory, které
mohou vést k tomu, Ze se skutecné vysledky budou vyrazneé lisit od
predpokladanych. Vyhledova prohldseni jsou platné pouze k datu
zpravy. Jednoznacné odmitdme povinnost aktualizovat nebo ménit
vyhledova prohlaseni obsazena v tomto dokumentu v souladu s nasimi
ocekavanimi nebo zménami okolnosti.

Bez predchoziho pisemného svoleni spolecnosti Prologis nem{ize byt
7adna cast tohoto materialu (i) kopirovana, fotografovéana nebo

v jakékoliv formé a jakymikoliv prostredky duplikovana a (i) nesmi byt
ani jinak dale distribuovana.

Prologis

Pier 1, Bay 1

San Francisco, CA94111
Spojené staty americké
+1 415 394 95000

0 vyzkumném oddéleni Prologis Research

Vyzkumné oddéleni Prologis Research se zabyva zakladnimi
ainvesti¢nimi trendy a potfebami zakaznikd spolecnosti Prologis, aby
mohlo byt ndpomocné pri zjistovani prileZitosti a prispét k vyhnutise
rizikm napfic ¢tyfmi kontinenty. Tym se podili na rozhodovani

o investicich a dlouhodobych strategickych iniciativach, vydava také
vlastni bilé knihy a ostatni vyzkumné zpravy. Spolecnost Prologis
publikuje vyzkum o dynamice trh{ ovliviujici podnikanijejich
zakaznikd, véetné aspektd globalnich dodavatelskych fetézcd a vyvoje
v logistice a realitnich odvétvich. Vyzkumny tym Prologis spolupracuje
se vSemi oddélenimi spolecnosti s cilem usnadnovat vstup
spolec¢nosti Prologis na nové trhy, jeji expanzi, akvizice a rozvojové
strategie.

O spolecnosti Prologis

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych nemovitosti, ktery se
zaméruje na trhy s vysokym rlstem a vysokymi prekézkami vstupu.

K 31. bfeznu 2022 spolecnost vlastnila (at jiZ samostatné nebo formou

spolecnych investicnich podnik{) nemovitosti a developerské projekty
o celkové ocekévané rozloze priblizné 1 miliardu stop ctverecnich

(93 miliont metrd ¢tverecnich) v 19 zemich.

Prologis pronajima moderni distribu¢ni prostory pestré Skéle priblizné
5800 zakaznikd ze dvou hlavnich oblasti: business-to-business
a retailového/online fulfillmentu.

PROLOGIS



